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Tasinmazlar arasindaki hukuki iliski gesitli sekillerde tezahiir edebilir. Bu baglamda taginmazlardan
birindeki payl miilkiyetin digerindeki miilkiyete (veya payli miilkiyete) baglanmasi ile de hukuki iligki
dogabilir. Hukuki iliski; subjektif-nispi iliski seklinde tezahiir edebilecegi gibi, subjektif-ayni iligki
seklinde de goriilebilir. Subjektif-ayni iliski Tiirk Medeni Kanunu'nda ele alinmis olup, irtifak hakk:
veya tasinmaz yiiki — bir sinirh ayni hak - seklinde aktif subjektif-ayni iliski olarak diizenlenmistir.
Pasif subjektif-ayni iligki ise hukukumuzda tizerinde fazla durulmus bir konu degildir. Kanunda bu
kavram ve hukuki sonuglari agik ve net bir maddi hukuk kurali ile diizenlenmediginden gesitli hukuki
sorunlarin dogmasi muhtemeldir. Bu ¢aligmada, aktif stibjektif ayni iliski de agiklanarak, asil olarak
pasif subjektif-ayni baglant: ile baglanmis iki taginmaz arasindaki hukuki iliskide ortaya ¢ikabilecek
cesitli soru ve sorunlara yanit aranmigtir. Ayrica bu konuda, olmasi gereken hukuk (de lege ferenda)
bakimindan, mehaz ZGB Art.655a hitkmiinden yararlanarak 6nerilerde bulunulmustur.
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ABSTRACT

The legal relationship between immovable properties may manifest in various forms. In this context,
a legal relationship may also arise by linking the co-ownership in one immovable property to the
ownership (or co-ownership) in another immovable property. The legal relationship may materialize
in the form of a subjective-obligatory relationship or in the form of a subjective-in rem relationship.
The subjective-in rem relationship is regulated in the Turkish Civil Code and is established as an active
subjective-in rem relationship in the form of an easement or real burden (limited right in rem). The
passive subjective-in rem relationship has not been extensively examined in Turkish legal doctrine.
Since this concept and its legal consequences are not regulated by explicit substantive legal provisions,
various legal problems are likely to emerge. In this study, while explaining the active subjective-in rem
relationship, answers are primarily sought to various questions and problems that may arise in the legal
relationship between two immovable properties connected by a passive subjective-in rem connection.
In addition, recommendations have been made from a de lege ferenda perspective by drawing upon
ZGB Art.655a.

Keywords Immovable Property, Immovable Property Ownership, Co-Ownership, Limited Right In
Rem, Active Subjective-In Rem Relationship, Passive Subjective-In Rem Relationship.
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I. GENEL OLARAK

Payli miilkiyet, TMK m.688/I hitkmiinde, “birden ¢ok kimsenin, maddi olarak boliinmiis olmayan
bir seyin tamamina belli paylarla malik olmasr” seklinde tamimlanmaktadir. Bilindigi tizere payl
miilkiyet, hukuki islemden, kanuni hiikiimlerinden, yargi kararindan veya cebri icradan kaynaklanir.

Her paydas payli miilkiyete tabi esyanin tamaminda kendi pay1 oraninda hak sahibidir. Paydasin
pay1, maddi (real) bir pay degil, ideal hesaplanabilir bir - fiksiyon - paydir.

Her paydas bagimsiz olarak kendi payinda serbestce tasarruf edebilir ve kendi payi tizerinde miilkiyet
hakkina sahiptir. TMK m.688/IIT hitkmiinde belirtildigi iizere, “Paydaslardan her biri kendi pay:
bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahiptir. Pay devredilebilir, rehnedilebilir, alacaklar
tarafindan haczedilebilir”

Her payli miilkiyet, payli miilkiyetin kuruldugu esya disinda ayr1 bir esya hukuku konusunu olusturur.
Payli miilkiyet bir tasinmaz tizerinde kurulabilir. Tasinmazdaki payli miilkiyet, Isvigre hukukundaki
yasal diizenleme Tiirk hukukuna alinmadigindan, ayr1 bir tasinmaz gibi islem gormez. Bu tasinmaz
arazi, stirekli ve bagimsiz bir hak veya kat miilkiyeti olabilir. Bir payli miilkiyet i¢cinde payli miilkiyet
de kurulabilir.

Payli miilkiyetin konusu taginmaz ise her paydasin pay1 tapu sicilinde gosterilir. Boyle bir belirleme
yapilmamigsa, paydaslarin diizeltme hakk: sakli kalmak tizere, esitlik ilkesi karinesi (TMK m.688/1I)
glindeme gelir.
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Iki ya da ikiden fazla taginmaz arasinda ve bu taginmazlardan birindeki payl miilkiyetin digeri ya

da payli taginmazla olan hukuki iliskisi s6z konusudur. Bu hukuki iligki; subjektif-nispi iligki (esyaya
bagli — nispi — hak/bor¢) seklinde kurulabilecegi gibi subjektif-ayni iliski seklinde de ger¢eklesebilir.
Subjektif-ayni iliski asagida {izerinde duracagimiz iizere, TMK'nunda ele alinmus, irtifak hakki veya
tasinmaz yiikil - bir sinirli ayni hak - seklinde aktif subjektif-ayni iliskisi olarak diizenlenmistir. Pasif

subjektif-ayni iliski ise hukukumuzda tizerinde fazla durulmus bir konu degildir.

Asagida inceleyecegimiz tizere iki taginmaz arasindaki, aktif yani irtifak ve tasginmaz ytiki seklinde,
siirll ayni hak seklinde, subjektif-ayni baglant1 olusturulabilecegi gibi; bagiml taginmaz ya da
bagiml payli tasginmaz geklinde pasif subjektif-ayni iligki de olusturulabilir. Subjektif bagimli payli
iliski ya da bagka bir ifade ile bagiml payli miilkiyette, payl: miilkiyetten ya da onun kuruldugu payl:
miilkiyetten yararlanan hakim taginmazin hukuki mukadderatina tabi tutulmaktadir. Kanunda bu
kavram ve hukuki sonuglar1 agik ve net bir maddi hukuk kurali ile ile diizenlenmediginden, asagidaki

farkli sorular1 beraberinde getirmektedir:

Bagimli tasinmaz ve bagimli payl tasinmaz kavrami ve hukuki olgulari nedir? Bagimli tasinmazin ve
bagimli payli tasinmazin konusunu, arazi yaninda bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyetine tabi
bagimsiz boliimler ve bunlardaki paylar olusturabilir mi? Hakim taginmazla bagimli tasinmazdaki

subjektif-ayni baglanti payli miilkiyet ve olagan payli miilkiyet olarak karma gekilde kurulabilir mi?

Hakim taginmazdaki bir tasarrufun, 6rnegin rehin vermenin bagiml taginmaza ve ondaki bagimh

paylara hukuki etkisi nedir?

Bagimli tasinmazin hakim tasinmaza pasif subjektif-ayni baglilig1 siki mi1 yoksa genis mi olacaktir?
Bu baglanti bagimli taginmazi ya da bagimli tasinmazdaki payli miilkiyetin bagimsizligini hangi
ol¢tide smnirlayacaktir? Bagiml tasinmazda ve bu taginmazdaki payda hangi tasarruflara imkan
verilecektir? Bu kapsamda, bagimli tasinmaz ve bu tasinmazdaki pay devredilebilecek midir; rehin

ya da bagka bir sinirli ayni hakka konu edilebilecek midir?

Payli bagimli taginmazda, pasif subjektif-ayni bagliligin amaci ortak ve/veya siirekli ama¢ mu
olmalidir? Bagiml payli miilkiyette paydasin paylasmayi talep hakki ve 6nalim hakk: sinirlandirilmal

midir?

Asagida birbirine pasif subjektif-ayni baglanti ile bagimlanmis iki tasinmaz yani biri hakim taginmaz
ya da tasinmazlar ile diger bagimli tasinmaz ya da bagimli payli tasinmaz arasindaki hukuki iliskiyi
yukaridaki sorular kapsaminda degerlendirip, olan hukuk (de lege lata) bakimindan cevaplar
bulmaya; olmasi gereken hukuk (de lege ferenda) bakimidan mehaz ZGB Art.655a hitkmiinden

yararlanarak onerilerde bulunmaya calisacagiz.
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II. BAGIMSIZ - PAYLI - MULKIYET VE (SUBJEKTIiF-AYNi) BAGIMLI -
PAYLI - MULKIYET KAVRAMI

Doktrinde payli taginmaza iliskin miilkiyet ¢esidi olarak, (subjektif-ayni) bagimli payli miilkiyet ve
bagimsiz payli miilkiyet ayrim1 yapilmaktadir!. Bu ayrim olagan (bagimsiz) tasinmaz miilkiyeti ve
bagimli tasinmaz miilkiyeti alt basliginda degerlendirilmektedir.

Tasinmazdaki payli miilkiyet payinda bireysel olarak belirli bir kisi miilkiyet hakk: sahibi ise,
bagimsiz payli miilkiyetten (selbstindiges Miteigentum) bahsedilir. Bu durumda her paydas, kural
olarak kendi pay1 tizerinde tasarruf edebilir.

Bir tasinmaz ile diger tasinmaz arasinda kurulan yasal ya da iradi subjektif-ayni baglantiyla, bir
taginmaz (kayith tasinmaz, bagiml taginmaz, yikiimli tasinmaz) diger tasinmazin (hakim taginmaz,
temel/esas tasinmaz, yararlanan tasinmaz) yararina belirli bir amagla, ona subjektif-ayni sekilde -
kural olarak ¢oziilmez sekilde — bagimlanarak onun hukuki mukadderatina tabi tutulmusgsa bagimh
miilkiyet (unselbstdndiges Eigentum) s6z konusudur.

Eger bagimli tasinmaz payli miilkiyet hitkiimlerine tabi ise, ayni-subjektif baglant: hakim tasinmazin
yararina siirekli ve ortak amacina hizmet ediyorsa bagimli payli miilkiyet (unselbstindiges
Miteigentum) s6z konusudur?. Bagimli payli miilkiyetin temel karakteri payl miilkiyeti konu alan
bagimli taginmazin, hakim tasinmaza ayni-subjektif sekilde, ¢oziilmez sekilde, bagli olmasidir?.

Tasinmaz hukukunda subjektif-ayni baglanti sonucu bagiml tasginmazdaki hak ve yiikiimlaliikler
“yararlanan taginmazin” malik ya da maliklerine aittir.

Yararlanan taginmaz doktrinde “temel tasinmaz” (Hauptgrundstiick) ya da “hakim taginmaz”
(herrschende Grundstiick) olarak da isimlendirilmektedir. Diger baglanan taginmazdan dogan

haklar yararlanan taginmaza bagimli haldedir.

Bagimlanantasinmaza,doktrinde“bagimlitasinmaz”veya “kayitlitasinmaz” (Anmerkungsgrundstiick/
Anmerkungsparzelle) ismi de verilmektedir. Bagimlanan tagmnmaz payl miilkiyet hiikiimlerine
tabi ise, “bagimli payli tasimnmaz” veya “kayitli payli tasmmmaz” olarak anilmaktadir. Tapu Sicil
Tuzigimiziin 29. maddesinde bir tasinmaz i¢in “yararlanan tasinmaz”; digeri i¢in “ortak kullanilan
tasinmaz” terimi kullanilmaktadir. aGBV Art.32 payli miilkiyetli tasginmazi “kayith taginmaz”
(Anmerkungsgrundstiick), hakim tagmnmazi, “temel taginmaz” (Hauptgrudndstiick) olarak
isimlendirmektedir.

Bkz Urs Fasel, Grundbuchverordung (GBV) (Helbing Lichtenhahn Verlag 2008) Art 95N 6, 12 ff.

2 Arthur Meier - Hayoz, Berner Kommentar Kommentar Zum Schweizerischen Privatrecht Band II Schweizerisches
Zivilgesetzbuch Das Sachenrecht 1. Abteilung Das Eigentum 1. Teilband: Systematischer Teil und Allgemeine Bestimmungen
Artikel 641-654 (5.Auflage, Stampfli Verlag 1981) Art 646 N 6; Peter Liver, ‘Das Eigentum’ in Arthur Meier — Hayoz (ed)
Schweizerisches Privatrecht Bd V/1 (Helbing Lichtenhahn Verlag 1977) 59; Christoph Brunner and Jiirg Wichtermann,
‘Art. 646-651a ZGB’ in Thomas Geiser and Stephan Wolf (eds) Basler Kommentar Zivilgesetzbuch II Art. 457-977 ZGB
(Helbing Lichtenhahn Verlag 2019) Art. 646 N 2.

3 Jirg Schmid, ‘Das Unselbstandige Miteigentum in Theorie Und Praxis’ (2005) (5) ZBGR 277, 279.
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Hakim taginmazda miilkiyet hakk: sahipleri (ya da kat malikleri) ya da payli miilkiyet hakk: sahibi

paydaslar, kendi miilkiyet hakkinda (kendi bagimsiz boliimiinde) ya da payli miilkiyetinde serbestce

tasarruf edebilirler.

Bagimli miilkiyet malikleri ya da bu taginmazdaki bagimli payli miilkiyet sahipleri ise, subjektif-
ayni baglanti sebebiyle bagimli paylar tizerinde serbestce tasarruf edemezler ya da paylarini bir ayni
hakla yiikiimleyemezler. Bagimli payli tasinmazin paydaslari, subjektif-ayni baglantinin ortak amaci

stirekli ise paydasliktan dogan bazi haklarini kullanmazlar.

Tasinmaz miilkiyeti ya da tasinmaz tizerindeki paylarin hukuki akibeti hakim taginmaz miilkiyetine
ve onun mukadderatina kural olarak ¢oziilmez gekilde baghidir®. Irtifak haklar1 veya maddi tasginmaz
yiukil, kisisel irtifaklar harig, sadece hakim taginmaz iizerinde kurulabilir. Hakim taginmaz tizerinde

kurulanan bir tasinmaz rehni, bagimli tasinmazi da kapsar®.

Siirekli amacin s6z konusu oldugu durumlarda, bagiml (subjektif-ayni) payli miilkiyette, pay artik
bir hukuki islemin kendine 6zgii konusu olmaktan da ¢ikar. Bu sebeple eger subjektif-ayni baglilik
stirekli ortak amag niteliginde ise kayitli/bagimlh tasinmazda paydaslarin paylasma talep hakk: soz
konusu olmaz (TMK m.698/1)°. Tiirk hukukunda de lege ferenda olarak yasal 6n alim hakki (TMK

m.732) da olmamasi gerekir.

III. BAGIMLI - PAYLI - MULKIYETIN HUKUKi OLGULARI

A. GENEL OLARAK

Bagiml payll miilkiyet, payll bagiml taginmazla hakim taginmaz arasindaki temel tasgimnmazin
yararina bagimli payli milkiyeti hakim taginmazin gelecegine bagl kilan subjektif-ayni iliskiyi, daha
dar anlamiyla bagimlama iliskisini ifade eder. Bu iliski ayn1 zamanda payli bagimli tasinmazin hakim

tasinmazin siirekli ortak amacina hizmet edebilir.

Bagimli payli miilkiyetin bir olgusu subjektif-aynibaglantidir; diger 6nemli olgusu ise payli tasinmazin
(bagimli tasinmazin) hakim taginmazin yararina olarak - siirekli - amacina bagimlanmasidir. Bu iki

hukuki olgu tizerinde duralim.

4 Liver (n 2) 59; Brunner and Wichtermann (n 2) N 2 ff; BGE 130 III 306.

5  Bir irtifak hakkinin terkini, irtifak hakk: sahibi tasinmaz tizerindeki rehin hakki sahibinin onayi ile miimkiindiir bkz
Jirg Schmid, ‘Art 964’ in Heinrich Honsell, Peter Vogt and Thomas Geiser (eds) Basler Kommentar zum ZGB II Art 964,
N 13.

6  Liver (n2) 59; Brunner and Wichtermann (n 2) N 2; Barbara Graham-Siegenthaler, Art. 641-654a ZGB (Stampfli Verlag
2022) Art 646 N 5; Heinz Rey, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum Band I (3. Auflage, Stampfli Verlag
2007) N 632; BGE 130 III 13, 16.
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B. HAKIM TASINMAZ ILE BAGLI - PAYLI - TASINMAZ ARASINDA
BAGIMLAMA

1. Subjektif-Ayni Iliski

a. Kavram

Subjektif-ayni bagla, iki tasmnmaz birbirine ¢6ziilmez bir sekilde baglanmakta ve bu bagimlama ile
birlikte baglanan hakim taginmazin mukadderat: digerine tabi olmaktadir”

Subjektif-ayni iliski ile bir hakkin sahipligi (sijjesi), esya tizerindeki ayni hak sahipligi ile
belirlenmektedir. Bagka bir deyisle, subjektif-ayni iligki ile bir esya tizerindeki hak sahibi olan (hakim
taginmaz) malikler, bagka bir esya (bagimli tasinmaz ya da bagimli payli miilkiyet) tizerinde ve bir
hakkin konusunu iizerinde maddi hak sahibi olmaktadirlar.

b. Cesitleri

Her tiirli hak subjektif-ayni baglant: konusu olabilir: Subjektif-ayni baglantinin konusu nispi hak
ya da ayni hak olabilir. Subjektif-ayni baglant1 baglant: nispi hakki, 6rnegin serh edilebilir bir nispi
hakki (iradi 6n alim hakky, kira hakk:) konu aliyorsa, esyaya bagli bir nispi bir borg ya da esyaya bagli
bir - alacaktan - haktan ya da egyaya bagh yiikiimliilitkten (Realobligation®) s6z ederiz’.

Subjektif-ayni iliski ayni hakk: konu aliyorsa, esyaya bagl ayni hak s6z konusudur!?. Ayni hakki konu
alan subjektif-ayni baglanti, esyaya bag irtifak hakkinda ve tasinmaz yiikiimiinde aktif subjektif-ayni
iliski seklindedir. Aktif subjektif-ayni iliski, sinirli ayni hak cesidine bagli olarak esyaya bagli ayni
irtifak iligkisi ya da taginmaz yiikii iligkisi i¢cindedir.

Bagimli miilkiyet ya da bagimli - payli - miilkiyette ise pasif subjektif-ayni iligki seklinde kargimiza
¢ikar. Pasif subjektif-ayni iliski, ayni nitelikte bagimlama iliskisi seklindedir.

Tasinmazlar arasindaki bu subjektif-aynilik iliskisi, esya hukukuna iliskin ayni bir maddi hukuk
iligkisidir. Bu baglanti, hakim tasinmazin yararina iliskin amaca baghilig: ifade eder. Bu sebeple
iki taginmazda subjektif-ayni baglant1 ile hakim tasinmazin yararmna birliktelik olarak hakim
tasinmazdaki hakkin kapsami genislemekte, diger baglh tasinmaz maliklerinin ve taginmazdaki
paydaslarin miilkiyet haklar: sinirlanmaktadir.

7 Bukonuda bkz Urs Dominik Sprenger, Die subjektiv-dingliche Verkniipfung als Verbindung zwischen rechtlicher Beziehung
und Subjekt, insbesondere im schweizerischen Obligationen — und Sachenrecht (Schulthess Polygraphischer Verlag 1983)
42 ff, 198 ff.

8 Schmid (n 3) 280.

9 Peter Liver ‘Die Realobligation, [hre Klassifikatorische Bedetung Und Praktische Verwendbarkeit’ ZBGR (1962) (43) 257,
257; Liver (n 2) N 155 N 149.

10  Esyaya bagl hak ve borglar i¢in bkz O G8khan Antalya ‘Esya Hukuku Giris Temel Kavramlar ve Ilkeler’ in O. Gékhan
Antalya (ed) Marmara Hukuk Yorumu Esya Hukuku Cilt IV/I (4. Bask, Segkin Yaymevi 2021) 100 vd; O Gokhan Antalya,
Marmara Hukuk Yorumu Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt V/1,1 (2. Baski, Segkin Yayimevi 2019) 72 vd.

6
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Tasinmazlar arasindaki subjektif-ayni iligki, zayif, her zaman ¢oziilebilir bir iligki niteliginde degildir;

aksine siki ve yogun bir bagliliktir; bu baglilik ortak ve/veya siirekli bir amaca hizmet edebilir.

iki ya da daha fazla esya bilesik esya seklinde subjektif-ayni iliski, bagka deyisle biitiinlesme iligkisi
icinde olabilirler. Bu subjektif-ayni birlegme ile biitiinliik olusturan esyalar, fiziki bir baglilik i¢inde
ya da olmaksizin, hukuken birlesmis tek bir esya gibi islem goriirler. Bu subjektif-ayni biitiinlesme

iki sekilde gerceklesebilir:

-Bittinleyici parca iligkisi : subjektif-ayni biitiinlesme iliskisi,

-Eklenti iliskisi :subjektif-ayni biitiinlestirme iligkisi.
TMK subjektif-ayni iliskiyi yine biitiinlesme ya da karisma iligkisi olarak m.776/1 hitkmiinde &6zel
olarak diizenlemistir.

3. Bagimlama Iliskisi (Bagimlama Anlagsmasr)

a. Kavram

Hakim taginmaz malikleri ile bagimli taginmaz malikleri ya da payli taginmazin malikleri ya da
bagimsiz payli miilkiyet maliki, bagimli tasmnmazin mukadderatinin hakim taginmaza bagli olacag:

sekilde, onun yararina olan bir amag i¢in subjektif-ayni bagimlanmas: konusunda anlasmaktadirlar.

b. Hakim Tasinmaz

Hakim taginmaz payl miilkiyet veya elbirligi hiikiimlerine tabi olabilecegi gibi ayni arazi {izerinde

kat miilkiyeti kurulmus bir veya birden fazla bagimsiz boliim olabilir.

Tasinmaz niteligine sahip siirekli ve bagimsiz bir hak da yararlanan taginmaz olabilir.

Bir veya birden fazla bagimli tasginmaz ya da bagimli payli tasinmaz, bir veya birden fazla hakim
tasinmaza baglanabilir.

¢. Bagimli Taginmaz ve Bagimli Payli Tasinmaz

Hakim taginmaza subjektif-ayni bagla bagimlanan bagimli tasinmaz, tek basina miilkiyet ya da payl
miilkiyet hitkiimlerine tabi bir tasinmaz olabilir. Elbirligi halinde miilkiyet rejimine tabi bir tasinmaz

da, tek basina miilkiyete tabi tasinmaz gibi, hakim taginmaza baglanabilir.

Eger bagiml tasinmaz payli miilkiyet hitkiimlerine tabi ise, esyanin tamamini hakim tasmmaza
baglamak icin, olaganiistii yonetim isleri kapsaminda oybirligi ile karar alinarak, payli tasinmaz

hakim tasinmaza baglanabilir.
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“Eger tasinmaz payli miilkiyet hiikiimlerine tabi ise, her bir paydas kendi bagimsiz payini, ayn
taginmaz icinde bagka bir hakim bagimsiz béliime veya bagka bir hakim taginmaza pasif subjektif-
ayni baglantiyla bagimlayabilir mi?” sorusunun cevabi aranmalidir. Payl miilkiyette bir paydasin
diger paydasgin payma pasif subjektif-ayni baglant: ile baglanabilmesini miimkiin gormemekteyiz.
Zira payl miilkiyet toplulugundaki bagliligin zayif olmasi, payl miilkiyetin gegici niteligi, paydasin
kisitlanamaz ve kaldirilamaz zorunlu ve zorunlu acil islerdeki yetkisi, yasal 6n alim hakki, paylasmay1
talep hakki gibi nedenlerle payli miilkiyet rejimi kendi i¢inde bu bagliligin kurulmasina imkan
vermemektedir.

Bu sorunun diger kismini ele alacak olursak; “bir veya birka¢ paydas digerlerinden bagimsiz
olarak kendi paylarini hakim tasinmaza pasif subjektif-ayni baglanti ile bagimlayabilirler mi?”
hususuna cevap arariz. {lgili sorunun cevabi bagimli taginmazdaki paylarin bir kisminin olagan
paylt miilkiyet halinde birakilip diger paylarin hakim taginmaza pasif subjektif-ayni baglant: ile
baglanip baglanmayacagina iliskindir. Bu hususu asagida tartisacagiz. Bir yararlanma ya da yonetim
anlagmasi yapilip da bu anlagma ctizi halef tigtincii kisiler i¢in de baglayici olmasi i¢in serh verilmisse,
bu yararlanma anlasmasinin konusuna iliskin payin yararlanma hakki, paydas hakim taginmazin
yararina amag olarak bagimlama anlagsmasina konu edilebilir. Paydasin sadece kendi payin1 konu
edinen, hakim taginmazin yararlanma amacini konu edinen, bir bagimlamanin mimkin olup
olmadigini asagida tartisacagiz.

Kat miilkiyetine tabi bir bagimsiz boliimde, bagimsiz bir tasinmaz olarak bagimli tasinmaz olabilir.
Payli bagimsiz boliim, istirak halinde ise elbirligi ile karar ilkesine gore; payli miilkiyete tabi ise
bagimsiz bolimiin tamamina bagimlama i¢in oybirligi ile bagimlama karar: alinabilir; bagimlama
iliskisi tapuda kurulabilir. Bagimlama i¢in alinacak karar ya da tapudaki bagimlama anlagmasinin
(sozlesmesinin) konusu olan hakim tasinmaz yararina bagimlama amaci, bagimsizi boliimiin
nitelik ve 6zelliklerine, 6rnegin cinsine — konut ya da isyeri olmasina - yonetim planma ve Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun emredici hitkiimlerine uygun olmalidir. Bir bagimsiz bolim payl miilkiyet
hiikiimlerine tabi ise, her bir payli miilkiyetin hakim taginmaza baglanabilecegine iliskin yukaridaki
tartigmalar yapilabilir. Bagimsiz boliim niteligi tartismali olsa da niteligi itibar ile igeriginde 6zel bir
payli miilkiyet niteligini tasidigindan, payh miilkiyet icinde payli miilkiyetin bagimlanmasinin, onun
bu niteligiyle bagdasmadigini diistinmekteyiz.

d. Baglantili - Payli - Tasinmazin Hakim Tasinmazin Yararina Bir Amag I¢cin Bagimlanmast

aa. Genel Olarak

Bagimli tasinmazin ya da bagimli payli taginmazin, hakim taginmaza onun yararina olan bir
amag icin subjektif-ayni bag ile bagimlanmasi gerekir. Bu baglanma amacinin ortak ve siirekli
olmasi gerekli degildir. Hatta bagimlama amacinin objektif olmasi da gerekli degildir; baglamanin
hakim taginmazin yararina olmasi yeterlidir. Hakim taginmazin bagimlama amacina iligkin yarar
tiim taginmazdan veya belirli bir kismindan maddi yararlanma seklinde olabilecegi gibi, manevi
yararlanma seklinde de olabilir.
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bb. Bagimli Payli Tasinmazin Hakim Tasinmazin Yararina Bir Amacla Bagimlanmasi

Bagimli taginmazin payli tasinmaz olmasi halinde, bagimli olabilmesi i¢in hakim taginmazin
yararina olan 6zgiilenme amacinin siirekli bir ama¢ olmasi gerekli degildir; sadece tiim paydaslarin
hakim taginmazin yararma bir amag icin bagimlanmasi yeterlidir. Bu pasif subjektif-ayni baglant:
ile bagimli tasinmaz ya da bagimli payli taginmaz onun mukadderatina tabi olur. Hakim taginmazin
hukuki mukadderatina bagimlanmasimin hukuki sonuglari tizerinde agagida duracagiz.

cc. Bagimli Payli Tasinmazin Hakim Tasinmazin Yararina Ortak ve Siirekli Amacla
Bagimlanmasi

Bagimli payli taginmazin hakim tasinmazin yararina stirekli bagimlanmasinin hukuki sonuglar,
pasif subjektif-ayni baglantinin hakim taginmazin mukadderatina tabi olmasina ilave sonuglardir:

-Paylasma yetkisinin kaldirilmast,
-Yasal 6n alim hakkinin kullanilmamasidir.

Payli miilkiyette paydasin payli miilkiyeti sona erdirme (paylagsma) yetkisini siirlayan bir hitkiim
olarak TMK m.698 hiikmiinde (ZGB Art.670) “payli malin siirekli bir amaca 6zgiilenme’sinden
bahsedilmektedir. Bu siirekli amacin elbette bagimlama anlasmasinin taraflarinin ortak amaci
olmasi gerekir. Bu hiikiim, payli tasinmazin payli maliklerinin hukuki bir islemle stirekli bir amag
belirleyerek kendi taginmazlarini, kendi payli miilkiyet paylarini subjektif-ayni bir baglant: ile
diger bir hakim taginmaza baglayabilmelerine imkan tanimanin hukuki sonuglarini diizenleyen bir
hitkkiimdiir'!. Zira Tiirk hukukunda bu konuda TST m. 29da yer alan tapu sicil diizenlemesi hari¢
ozel bir kanuni diizenleme bulunmamaktadir. Isvigre hukukunda bu husus tasinmaz reformu sonrast
ZGB Art.655a hitkmiinde ve GBV m.95 hitkmiinde 6zel olarak diizenlenmistir.

Paydaslarin siirekli amag belirlemesi paydaslarin paylasmama anlasmasinda (TMK m.698) yer alabilir.
Paydaslarin paylasmama hitkmi, baglama anlagmasinin hitkmii olarak diizenlenebilir. Bu ortak ve
stirekli amag belirlenmesi ya payli tasinmazin bagimlama iligkisinin niteliginden ve 6zelliginden ya
da paydaslarin anlagmadaki iradelerinden anlagilabilir'2. Amag belirlemesi ile baglanan tasinmaz ya
da onun tesisinin, baglandig1 hakim tasinmazin niteligi bakimindan objektif olarak zorunlu olabilir,
ornegin yol ve gecit agma gibi. Paylasmama anlagsmasi ile paydaslar agike¢a tasinmazin ortak ve siirekli
amacin belirleyebilirler; 6rnegin acik ya da yer alt1 otopark alani, konteyner ya da karavan alani,
kapali ya da agik yiizme havuzu, gol ya da deniz kenari giineslenme ya dus alani yahut tesis vb. Iradi
paylasmama anlagsmasinda paydaslarin ortak siirekli amaci objektif ve zorunlu olarak belirlemesine
gerek bulunmamaktadir. Subjektif ve zorunlu olmayan bir amacin ortaklarca ortak ve siirekli amag
olarak kararlastirilmasi yeterlidir.

11 Benno Schneider ‘Probleme des subjektiv-dinglichen Miteigentums’ (1976) (57) ZBGR 1, 1 ff; Peter, Liver ‘Die
Anmerkung’ (1969) (50) ZBGR 10, 14 ff; Schmid (n 3) 280.
12 Schmid (n 3) 281.
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TST m.29/1 hitkmii “sosyal tesis, ticari mahal, ytizme havuzu, tenis kortu gibi tasinmaz veya bagimsiz
boliimler ortaklasa kullanima ayrilmis ortak yerler’den bahsetmektedir. Bu hiikiimden anlagilacagi
tizere “ortak kullanima ayrilmis yer” olmasi gerektigi belirtilmis ama ortak amacin siirekli olmasi
aranmamuigtir. Tiiziik konuyu bagiml miilkiyet yoniinden diizenlemektedir. Bagimli tasinmaz payl
taginmaz seklinde olabilir. Bu diizenlemenin payli bagimli miilkiyet bakimindan uygulanmasina

engel yoktur.

Bagimh miilkiyetin ve bagimli payli miilkiyetin kurulmas: i¢in ortak amag yeterlidir. Eger payh
bagiml taginmazin malikleri, paydaslarin paylasma hakkini engellemek istiyorlarsa TMK m.689
hitkmii uyarinca ortak amacin siirekli olmasi gerekir. ZGB Art 655a Abs.2'de payli bagimli miilkiyet
icin “stirekli ortak amac1” aramaktadur. Stirekli ortak amag, paydaslarin paylagma talebini ve yasal 6n

alim hakkini engeller.

Tiiziik ortak kullanilan yerlere, “sosyal tesis, ticari mahal, ylizme havuzu, tenis kortu” gibi denilerek
ornek vermistir. Yine bagimli taginmazin, tasinmaz yaninda bagimsiz boliimde ortak kullanima

ayrilmus yerlerde s6z konusu olabilecegine de isaret etmistir.

Bagimlama amacimin ortak olmasi yaninda, bu amacin siirekli olup olmamasi bakimindan
fakli goriisler ileri stiriilmektedir. Schneidere gore, bagiml tasinmazda amag birden ¢ok hakim
tasinmaz igin siirekli olarak belirlenebilir'?; bu belirleme paylasma anlasmasinda yer alir. Paylasma

anlagmasinda yer olan bu amacin siirekliligi sadece objektif kriterlerle degerlendirilemez!4.

Bagimlama anlagmasinda bagimlama amacinin ortak olmasi olgusu, subjektif-ayni baglant:
i¢in yeterli ise de, bagimlamanin paydaslar yoniinden paylasma talebini ve yasal 6n alim hakkim

engellemesi i¢in amacin siirekli olmas: gerekir.
C. PASIF SUBJEKTIF-AYNI BAGLANMA ILISKISI

1. Genel Olarak

Payli tasinmaz ve tartismali olmakla birlikte bu tasinmazdaki payli miilkiyet de irtifak ve tasinmaz
yikii gibi sinirlt bir ayni hakla sinirlanabilir. Bu takdirde aktif subjektif-ayni payli miilkiyetten
bahsedilir’®.

Uygulamada daha az rastlanmakta olsa da, 6nemli bir diger form ise, sinir citler ya da isaret, kuyu,
¢esme, harman yeri gibi yerlere iliskin pasif subjektif-ayni payli miilkiyettir. Bu ortak amacli payh
bagimli taginmaz, hak sahibi bir hakim taginmaza subjektif-ayni olarak baglanmaktadir. Pasif

subjektif-ayni hak, diger baghliklara gore, yarar analizi yoniinden, esyaya bagl hakka gére yogundur.

13 Schneider (n 10) 10 ff, 13.
14  Schmid (n 3) 281.
15  Schneider (n 10) 3.
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Aktif subjektif-ayni hakka gére ise kismen yogundur'®. Esya hukuku anlaminda taginmazlarin

birbirine bagliliginda bir yarar ortaklig1 s6z konusudur.

[lk olarak bu baglantida, pasif subjektif-ayni hakta hakkin siijeleri arasinda iliski s6z konusudur. Ayni
hakkin hak sahibi olan kisi ayni zamanda yararlanilan hakkin da sujesidir!’. Diger yandan, birbirine
baglanan iki hakkin konusu olan esya birbiri ile irtibatlidir.

Subjektif ayni baglant: kamu hukuku iliskisi iginde yararlanacak taginmaz ile ya da kat mlkiyeti tabi
bagimsiz boliimlerle iliski sekilde kargimiza ¢ikabilir. Ornegin, 1stnma tesisi ve tesisati, dogal gaz
tesisi ve tesisat1, yangin sondiirme tesisi ve tesisat1 vb.

Hukukumuzda, payl miilkiyette ayni ve nispi olgularinin karmasi subjektif-ayni baglant1 seklinde

kurulamaz!8-

3. SUBJEKTIF-AYNI BAGLANMANIN KONUSU

a. Genel Olarak

Subjektif-ayni baglanmanin konusu taginmazlardir. Neyin tasginmaz oldugunu TMK m.704 / ZGB
Art. 655 belirlemektedir. Bu sebeple tek bagina veya payli miilkiyete konu olan arazi ve kat miilkiyetine
tabi bagimsiz boliim -diger kat maliklerinin rizasi aranmaksizin — bagimli/kayith taginmaz olabilir.

Bagiml ve siirekli haklar da ayr1 bir tasmmmaz olarak tapu kiitiigiine tescil edilmisse taginmaz
niteligiyle bagimli tasinmaz olarak hakim taginmazla irtibatlanabilir. Kayitlanan tasinmaz ortak
amac olarak insaat hakki seklinde siirekli olarak temel tasinmazla irtibatlanabilir!®.

Aktif subjektif-ayni hakkin konusunun payli miilkiyet olup olmayacagr hususu tartigmalidir.
Tartisma payli tasinmazda ya da hakim taginmazda ve bu taginmazlardaki payli miilkiyetin irtifak
ve taginmaz yiikiine konu olup olmayacagi konusundadir. Hakim goriis, olagan payl miilkiyetin
(kat malikine tabi bagimsiz boliimiin degil), irtifak hakk: sahibi hakim taginmaz (ve de irtifakla
yitkiimlii payli tasginmazda) payin kurulacak bir irtifakla kayitlanamayacagini savunmaktadir?. Zira
genel payli miilkiyet iliskisinde iliski stirekli degil gegici bir iliski oldugundan, hakim tasinmazda her
paydas her zaman paylasmayi talep edebilir. Paydaslar 6n alim haklarini kullanarak kendi paylarin
degistirebilirler. Aktif subjektif-ayni baglanti ile hakla baglantili olarak baglanma amaci ve durumu
teminat altina alinmaktadir; payli miilkiyet toplulugunda paydaslar arasindaki iliskide ise bu nitelikte
baglanma amaci s6z konusu degildir.

16 Bkz Hans Hinderling, ‘Grunddienstbarkeit und Utilititsprinzip’ in Erhaltung und Entfaltung des Rechts in der
Rechtsprechung des Schweizerischen Bundesgerichts (Helbing Lichtenhahn 1975) 365 ff 370 ff.

17 Reto Mengiardi, Die Errichtung von beschrinkten dinglichen Rechten zugunsten und zu Lasten von Miteigentumsanteilen
und Stockwerkeigentumseinheiten (Stampfli Verlag 1972) 137 ff.

18  Benno Schneider, Das schweizerische Miteigentumsrecht (Stampfli Verlag 197) 234 ff.
19 Mengiardi (n 16) 137.

20  Schneider (n 18) 75 ff; Mengiardi (n 16) 137 ff; Phil Peter Liver, Das Miteigentum Als Grundlage Des Stockwerkeigentums
in Adulf Peter Goop (ed) Geddchtnisschrift Ludwig Marxer (Schulthess Verlag 1963) 143, 184 ff 194 ff.
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Hakim taginmazdaki payli milkiyetin taginmaz yiikiine konu olup, olamayacagi noktasinda ise,
hakim goriis uyarinca, hakim tasinmazdaki payli miilkiyetin tasinmaz yiikii ile kayitlanabilecegi
savunulmaktadir?!. Mengiardi'ye gore ise farkl olarak, olagan payli miilkiyetin ekonomik yapisinin
en azindan belirli ve belirlenebilir nitelikte olmasindan bahisle, tasinmaz ytikii hak sahibi taginmaz
yoniinden edim igeriginde belirli olmasi gerekir, bu sebeple payli miilkiyette tasinmaz yikii
kurulamaz?2. Bu konuda bir istisna olarak, yararlanma ve yonetim anlagmasi ile bir paydasin hakki
somut olarak belirlenmigse, bu takdirde tasinmaz yiikii ile pay kayitlanabilir?3.

Olagan payl miilkiyette aktif subjektif-ayni baglantinin yani irtifak ve tasginmaz yiikiiniin sinirl bir
ayni hak olarak kurulamayacag goriisii kabul edilirse, ayni goriisiin gerekgelerinden hareket edilerek,
pasif subjektif-ayni baglanti olacak sekilde bagimsiz her bir payli miilkiyetin bagiml hak seklinde,
hakim bir taginmaza baglanmas: seklinde, bagimli payli miilkiyet kurulamayacagi kabul edilir. Tam
tersine payli miilkiyette aktif subjektif-ayni baglantinin yani irtifak hakki veya tasinmaz yiikiiniin
kurulabilecegi kabul edilirse, ayn1 gerekgelerle her paydas kendi payli miilkiyetini bir hakim tasinmaza
subjektif ayni baglant1 ile bagimlayabilir. Reform sonrasi eklenen ZGB Art.655a bu hususta bagiml
miilkiyet veya bagimli payli miilkiyet kurulabilecegini diizenlemistir. Bu diizenlemeyi incelerken,
bagimsiz bir payli miilkiyetin Isvigre hukukunda bir taginmaz olarak kabul edildigi ve tapu sicilinde
ayr1 bir sayfaya yazilabildigi g6z ard1 edilmemelidir.

b. TST m.29’a gore

Pasif subjektif-ayni baglantiyr diizenleyen TST m.29/1 hitkmiine gore, “Sosyal tesis, ticari mahal,
yiizme havuzu, tenis kortu gibi tasmmaz veya bagimsiz boliimler ortaklasa kullanima ayrilmus ise,
malik stitununa yararlanan tasimmazlarin ada ve parsel veya bagimsiz boliim numaralar: yazilir”. Bu
hitkimden anlagilacag izere, iki tasinmaz s6z konusu olmalidir: Kayitlanan/bagimli tasmnmaz (bu
tasinmaz bagimsiz boliim olabilir) ve yararlanan yani hakim tasinmaz (bu taginmaz da bagimsiz
boliim olabilir). Bagimli ya da yararlanan tasinmaz birden fazla tasinmaz ya da bagimsiz bolim
olabilir. Bagiml taginmazda ortaklasa kullanilan yerler, yararlanan/hakim tasinmazla ayni ada ve
parsel icerisinde olabilecegi gibi, ortak sinir1 olmaksizin ayri ada ve parsellerde de bulunabilir (TST
m.29/1).

Hakim taginmazla diger - yararlanilan - tasmnmaz arasinda subjektif-ayni bagimlama olmalidir.
Bu baglantinin subjektif ve ayni baglanti seklinde oldugunu, bagiml tasginmazin “malik siitununa
yararlanan taginmaz” tapu bilgilerinin yazilmasindan anlamaktayiz.

Bu ayni bagimlamada, bagimli taginmazin “sosyal tesis, ticari mahal, ylizme havuzu, tenis kortu gibi”
hakim/yararlanan taginmazin “ortaklasa kullanima ayrilmig” olmasi gerekir. Bagimli taginmazin
kurulabilmesi i¢in bagimli taginmazin “ortaklasa kullanilmis olmasi” aranmaktadir. Bu hiikiim

21  Meier-Hayoz (n 2) Art 646, N 42; Robert Haab ‘ZGB Art 646’ in Robert Haab and August Simonius and Werner Scherrer
and Dieter Zobl Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch (Ziircher Kommentar) IV. Band: Das Sachenrecht Erste
Abteilung Das Eigentum Art.641 bis 729 (2, Auflage, Schulthess Verlag 1977) N 12.

22 Mengiardi (n 16) 143 ff.
23 Schneider (n 10) 5.
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metninden hareket edilirse, bagiml tasinmaz malikleri de bu ortaklasa alanlarin kullanima devam

edecegi anlami cikmaktadir.

TMK bagimli miilkiyet ve bagimli payli miilkiyeti diizenlenmemistir. TSK m.29 hitkmii de konuyu
sadece bagimli miilkiyet yoniinden diizenlemis; bagimli payli miilkiyeti diizenlenmemistir. Bu
noktada kanun koyucunun bilingli olarak bagimli payli miilkiyet iliskisinin subjektif-ayni baglant:
sekilde kurulmasini istemedigi sonucuna ulagilabiliriz.

Bu yorum bagimlanacak taginmazin payli tasginmaz ya da payli bagimsiz bélim olmasina engel
degildir. Payli taginmazin veya payli bagimsiz béliimiin tiim paydaslar: oybirligi ile bagiml taginmaz
iliskisi kurabilirler (TMK m. 682).

Bagimlanacak payl taginmazdaki ya da payl bagimsiz bolimdeki payli miilkiyetin bagimsiz
olarak tek bagina hakim taginmaza baglanabilmesini Tiirk kanun koyucusu kabul etmemistir. Bu
yaklasimda payli miilkiyetin nitelik ve 6zelligi etkili olmustur. Hatta TST m.29(4) hitkmi, “Ortaklasa
kullanilan yerler, kanuni istisnalar disinda, yararlanan biitiin tasinmaz maliklerinin birlikte istemleri
olmadan payl miilkiyete doniistiiriilemez” seklinde getirdigi hiikiimle tek basina miilkiyetin payh
miilkiyete doniigmesini engellemistir. Asagida tizerinde duracagimiz {izere, bir payl tasmnmazda
karma sekilde yani hem olagan payli miilkiyet hem de bagimli payli miilkiyet kurulamayacag: goriisii
de bu yaklagimi desteklemektedir.

Ote yandan istisna olarak bir paydagin taginmazdaki kendi payli miilkiyetteki paymni diger
paydaslardan bagimsiz olarak tek bagina bir hakim tasinmaza baglayabilmesi s6z konusu olabilir.
Paydaslar TMK m.689 hitkmiine gore bir yararlanma ve yonetim anlasmas1 yapmus olabilirler ve bunu
tapu siciline serh edebilirler. Bu anlagmada bir paydagin tasinmazdaki yararlanma yeri, yararlanma
sekli ve bicimi belirlenmisse ve bu yerden yararlanmay: bir paydaga birakmislarsa, bu takdirde bu
pay, hakim taginmazla ortaklasa kullanim amacina uygun olarak, bagimli payli miilkiyetin konusu
olabilir.

Tirk hukukunda, TST m.29 hitkmii, payli miilkiyette paydasin payll miilkiyeti sona erdirme
(paylagma) yetkisini sinirlayan bir hitkiim olarak TMK m.698 hitkmiiyle birlikte ele alinmalidir. Bu
hitkme gore paydaslar “payli mal siirekli bir amaca 6zgiilemislerse” bu 6zgiileme paylasma taleplerini
engeller. Bir tasinmazin diger bir hakim taginmaza bagimlanmasi siirekli bir ortak amaca 6zgiileme
niteliginde ise (genelde bu niteliktedir) bagimlama paydaslar i¢in paylagsmay: talep engelidir.

D. KARMA (BAGIMLI VE BAGIMSIZ BIRLIKTE) PAYLI MULKIYET

ZGB Art.655a dncesi Isvigre hukukunda hak konusu ayn1 ve tek bir tasinmaz iizerinde hem bagimli
payli miilkiyetin ya da smurli bir ayni hakkin, hem de bagimsiz payli miilkiyetin karma bigimde
kurulmasinin imkansiz oldugu kabul edilirken?, yeni hiikiim sonrasi, tartigmali olmakla birlikte
s6z konusu ihtimallerin miimkiin oldugu savunulmaktadir?®>. Ornegin arag park alani olarak hakim

24 Schmid (n 3) 282.
25 Butartigmalar igin bkz Oliver Reinhardt and Riccardo Brazerol ‘Die Mischung von selbststindigem und unselbststindigem
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tasinmaz hak sahibi iken, ayni anda ya da sonradan serbest devredilebilir hak olarak otopark
isletilmesi i¢in irtifak hakkina konu edilebilmesi gibi.

Doktrinde bagimli ve bagimsiz payli miilkiyetin karma sekilde yapilip yapilmayacagi hususu halen
tartisilmaktadir?®. Isvicre Federal Mahkemesi bu konuyu ¢oziimlememistir?”. Bu tartigmanin
temelinde siirekli ortak amag belirlenmesinin kayitli/bagimli tasinmazda payli miilkiyetlerin bir
kismina iligkin olup olmayacag1 yatmaktadir?®.

ZGB Art.655a metninin, s6z konusu karma modele imkan vermemekten ziyade, aksine buna imkan
tanidig1 bazi yazarlarca kabul edilmektedir. Bu durumda da hem bagimli hem de bagimsiz payl
miilkiyet durumunda olan kayitli tasinmazda, bagimsiz payli maliklerin paylasma talebi haklarinin
olup olmadig: tartismasi giindeme gelir. Isvigre doktrinde bazi yazarlar bu hakki olmadigini
savunurken?’, bazi yazarlar buna imkan tanimaktadir3®- Bir payin devri halinde, bir ortak amagla
ilgili degilse, diger tim paydaglar 6n alim hakkini kullanabilir®!.

Tiirk hukuku bakimindan bu konuda ZGB rt.655a gibi bir diizenleme olmadigindan, karma yani
hem bagimli hem de bagimsiz birlikte payli miilkiyetin s6z konusu olmayacagini belirtelim.

E. ZORUNLU PAYDAS TOPLULUGU

Hakim bir ya da birka¢ tasinmazin, bir bagka bagimli tasinmazin bir ortak amagla olarak subjektif-
ayni baglant1 ile baglandig1 durumlarda bagimli miilkiyet s6z konusudur.

Bagimli taginmaz payli miilkiyet hitkiimlerine tabi ve ortak amag siirekli ise, bagimli payl miilkiyet
s6z konusudur32.

Hakim taginmaza payli-tasinmazin subjektif-ayni baglanti ile bile baglanmasi ile birlikte ona bagiml
hale gelir. Béyle bir durumda, hakim ve bagimli tasinmazlar ve onlarin paydaslar: arasinda bir
“zorunlu topluluk” (Zwangsgemeinschaft) olusur?>.

Zorunlu topluluktaki iligki, payll miilkiyet toplulugunkinden, olduk¢a farkli, yogun ve siki bir
iligkidir.

Miteigentum an Grundstiicken’ ZBGR (2014) (5), 289 289 ff; Fasel (n 1) Art 95, N 15 ff.

26 Kabulii yoniinde bkz Schmid (n 3) 377. Reddi Yoniinde bkz Schneider (n 18) 282.

27 BGE 130111 306 E. 3.3.1.

28  Brunner and Wichtermann (n 2) Art 650 N 2.

29  Reinhardt and Brazerol (n 25) 296.

30  Jiirg Schmid, ‘Neuerungen beim Miteigentum und Stockwerkeigentum - Neue Anmerkungen’ ZGBR (2010) (6) 372, 378.

31  Schmid (n 30) 379.

32 Bagili ve bagimsiz ayriminda, iki taginmaz arasinda subjektif ayni baglanti ve bu baglantinin siirekli bir amaca
ozgiilenmesi genelde karigtirilmaktadir. Bu hususa iliskin agiklig1 saglamak ve hukuk giivenligini tesis etmek amaciyla
ZGB Art 655a hitkmii getirilmistir ((Schmid (n 3) 277 ff.). Ayn1 Zamanda AGBV Art 32’nin (Yeni GVB Art 95) kanuni
dayanag: olusturulmustur.

33 Lorenz Strebel and Hermann Laim ‘Art 6552 in Thomas Geiser and Wolf Stephan (eds) Basler Kommentar Zivilgesetzbuch
IT (6. Auflage, Helbing Lichtenhahn Verlag 2019) Art 655a N 79.
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Bu toplulugun zorunlulugu, hakim taginmaz lehine ve onun dstiin yararini saglamaya yonelik

sekilde maddidir. Bagimli-payli-tasinmaz bir hakim tagimnmaz lehine miilkiyet hakkindan 6zveride
bulunmaktadir. Zorunluluk toplulugun belirli icerikteki ortak, bazen de stirekli bir amacinin
gerceklesmesine yoneliktir.

Bu zorunluluk hakim ve bagimli tasinmazlar: ¢oziilemez sekilde birbirine baglar. Bagimli-payli -
tasinmaz hakim taginmazin hukuk akibetine tabi olmasini ve bagimli-payli-miilkiyette maliklerin
ya da paydaslarin haklarmnin sinirlanmasi sonucunu dogurur. Hakim taginmazin maliklerinin bu
bagimlamadan dolay: miilkiyet yetkileri sinirlanmaz.

IV. BAGIMLI - PAYLI - MULKIYET CESITLERI

A. GENEL OLARAK

Subjektif - ayni baglanti tasinmaz hukukunda belirlilik ve tipiklik ilkesine uygun olarak kanundan
ve taraflarin iradesinden kaynaklanir. Buradan hareketle bagli payli miilkiyetin iki ¢esidinden
bahsedebiliriz: Kanundan dogan - payli - miilkiyet ve iradeden dogan - payli - miilkiyet.

B. KANUNDAN DOGAN - PAYLI - MULKIYET

Subjektif-ayni baglanti kanundan, 6rnegin subjektif-ayni birlikte miilkiyet komsuluk hukukuna
ortak sinirdan (TMK m. 721/ZGB Art.670) ya da iradeden kaynaklanir. Bir esyanin diger esya ile
baglantisi tasinmaz hukukunda da s6z konusudur.

Tasinmaz hukukunda, 6rnegin bir taginmaz irtifakinda, bir bagiml taginmaz i¢in ayni bir irtifak
yukiimlaliga diger payl taginmaz icin irtifak hakk: saglayabilir. Tasinmaz hukukunda subjektif-
ayni baglanti, hakim/temel tasmnmaz malikine ayni hak saglamakta ve ona karst diger taginmazi
yukiimliliikler altina sokmaktadir. Bu da ytikiimlii tasginmazla ilgili haklarin bagiml hale gelmesi
anlamina gelir. Bu baglantiyla yiikiimlii tasginmaz malikinin s6z konusu haklar1 olmaksizin sahip
olunan taginmaz artik o haktan bagimsiz olarak devredilemez veya rehin edilemez.

Bir irtifak ya da tasinmaz ytiki, kisisel irtifaklarin aksine, sadece hakim taginmazla birlikte devredilir
ve temel/hakim taginmazin rehni kapsaminda degerlendirilir. Bu ayni yetkilendirme ile hak sahibinin
kisisel yetki sahibi olabilmesi hakim taginmazda ayni hak sahibi olmasina baghdur.

Bu ortak amag kamu hukukundan kaynaklanan bir ortak amag da olabilir.

C. IRADEDEN DOGAN - PAYLI - MULKIYET

Subjektif-ayni baglanti, hakim tasinmazin birlikte maliklerinin ortak amacina uygun olarak kanun
tarafindan (6rnegin TMK m.721'deki ortak sinirda oldugu gibi) diizenlenebilecegi gibi, tipiklik ilkesi
kapsamindaki sozlesmelerle de diizenlenebilir.
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Tasinmaz maliki (ya da malikleri), bagka bir payli miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmaz paydaslari

ile anlagarak, belirli ortak amaglari i¢in kayitl payli tasinmazda subjektif-ayni hak sahibi olabilirler.

Tapu sicilinde diizenlenen resmi anlasmanin yapilmasi ve tapu siciline verilen serh ile birlikte

subjektif-ayni etki dogmaya baslar ve kayitlanan taginmaz, hakim tasinmaza bagiml hale gelir.

V. BAGIMLI - PAYLI - MUKIYETIiN HUKUKi DAYANAGI: MEHAZ
ZGB ART.655A HUKMUNDEKI BAGIMLI - PAYLI - MULKIYET
DUZENLEMESI

A. GENEL OLARAK

Isvigre hukukunda bagimli miilkiyet (bagimli payli miilkiyet), 11.12.2009'da kabul edilen ve 01.01.2012
tarihinde yiirtrliige giren tasinmaz ve tapu sicili revizyonunda ZGB Art. 655a hitkmiinde 6zel olarak

diizenlenmistir®*. Bu hitkmiin tapu sicili uygulamas1 GBV Art.95 hitkmiinde diizenlenmistir.

Bu diizenlemelerle Isvigre kanun koyucusunun ilk siradaki amaci konuya agiklik saglamak ve hukuk

giivenligini saglamaktadir®.

ZGB Art.655a sadece bagimli payl miilkiyeti degil, onunla birlikte genel olarak bagimli miilkiyeti

diizenlemistir®®. Tiirk Medeni Kanunu’nda béyle bir agik yasal diizenleme bulunmamaktadir.

ZGB Art.655a/1 geregi iki tasinmazdan biri olan bagimli tasinmaz hakim taginmaza baglanarak, onun
mukadderatina tabi tutulmaktadir’” ZGB Art.655a/11, bir payli miilkiyetin veya payli miilkiyetin
bir kisminin ya da hepsinin, bir veya birden fazla temel tasinmaza, siirekli amag i¢in baglanmasini

diizenlemektedir38.

ZGB hikmiindeki diizenlemeden 6nce, Tirk hukukunda da TST m.29 oldugu iizere, iki ya da
daha fazla taginmaz arasindaki ortak amag igin subjektif-ayni baglanti, Isvi¢re hukukunda GBV
Art.32 hitkmiinde diizenlenmekteydi. ZGB Art.655a hitkmiiniin ilavesi sonrasinda GBV Art.95

diizenlenmistir.

34 Bettina Hiirlimann-Kaup, Neuerungen beim Miteigentum und beim Stockwerk - eigentum in: Wolf Stephan (ed)
Revision des Immobiliarsachenrechts (2011) 71, 87 ff; Schmid (n 30) 375.

35 Schmid (n 30) 375; Strebel and Taim (n 33) Art 655a N 2.

36  Christina Schmid-Tschirren ‘Revision des Immobiliarsachenrechts: Einfithrung’ in Stephan Wolf (ed) Revision des
Immobiliarsachenrechts Weiterbildungstagung des Verbandes bernischer Notare und des Instituts fiir Notariatsrecht und
Notarielle Praxis an der Universitdit Bern vom 26./27. Oktober 2011 Institut fiir Notariatsrecht und Notarielle Praxis Vol
12 (Stampfli Verlag 2011) 1, 12.

37  Bkz Schmid (n 30) 375.

38 Bkz Schmid (n 30) 376 ff.
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B. BAGIMLI - PAYLI - MULKIYET DUZENLEMESI (ZGB ART.655)

Bagimli miilkiyet (bagimli payli miilkiyet) ZGB Art.655a hitkmiinde 6zel olarak diizenlenmistir®.
tapu sicil diizenlemesinde ise GBV Art.95 hiikmiinde ele alinmistir. Bu diizenlemenin amaci konuya
agiklik saglamak ve hukuk giivenligini saglamaktadir®®. ZGB Art.655a ayni zamanda Art.95’in maddi
temelini tegkil etmektedir.

ZGB Art.655a hitkmiine gore, hakim taginmazin malikleri ile diger - bagimli - tasinmazin malikleri
bir taginmazi diger hakim tasinmaza ayni olarak bagimlayabilirler. Bu subjektif-ayni bagliligi
sebebiyle artik bagimli tasinmaz sahipleri - ya da paydaglar: — kendi basina miilkiyet haklarinda -
paylt miilkiyet haklar: tizerinde - tasarruf edemezler; bu haklarini devredemezler, rehin edemezler;
hakla bagdagsmayan bagka bir hakla kayitlayamazlar (ZGB Art.655a/I)*!.

ZGB Art.655a/11 bagimli payl miilkiyeti, siirekli ve otak amagla baglantili olarak*? bagimli taginmazin
payli miilkiyete tabi oldugu durum olarak diizenlemistir*®. Bu diizenleme sadece payli miilkiyete
iliskindir. Bagimli payli miilkiyetin siirekli amaca hizmet yapisina uygun olarak, bagh tasinmaza
paylt malik olanlar 6n alim hakkini kullanamazlar ve paylagma talep edemezler.

Paydas hak sahibi, hakim tasinmaz tizerindeki pay tizerinde serbestge tasarruf edebilir; bu tasarrufu
bagimli (subjektif-ayni) payll miilkiyeti de etkiler. Hakkin siirekli amaca hizmet etme niteligi,
bagimh tasinmazin paydaglara payli miilkiyetin sona erdirilmesi talebinin kullanilmasini engeller**
ve bagimli payli miilkiyet hakki sahibinin énalim hakki séz konusu olmaz (ZGB Art.655a/11)%°.

Mehaz ZGB Art.655a hitkmiinde, 01.01.2012 tarihinde yiiriirlige giren ek bir madde ile 6zel durum
olarak “bagimli milkiyeti” ve “bagimli payli miilkiyet” diizenlemistir. Boylelikle doktrinde yapilan
bagimli tasinmaz ve bagimsiz taginmaz ayrimi Isvigrede hukuki zemine oturtulmustur; bosluk*®
yasal diizenleme ile doldurulmustur?’.

aGBV Art.32, bizim TST m.29%e benzer bir hitkmii ihtiva etmektedir. ZGB degisikligi sonrasinda
ise bagimsiz payli miilkiyetin tapu kiitiigline tescili yeni GVB Art.95 I ve V'de diizenlenmistir. Yeni
diizenlemeye gore, bagimli miilkiyet diizenlenmesi halinde, bagimli tasginmazin tapu sicilindeki
sayfasnin miilkiyet bolimiine malikin adi yerine hakim tagmmmazin bilgileri yazilir (GBV
Art.95/1). Baglant, tapu sicilinde hakim taginmazin serhler boliimiine kaydedilir (GBV Art.95/V).

39  Miilkiyetin kamu hukukundan dogan sinirlamasi olarak bagimlama yiikiimliiliigii revizyonu (OREB) igin bkz Schmid-
Tschirren (n 36) 18 ff. Bagimli miilkiyetin bir gesidi olarak kars. ZGB Art 962a.

40  Schmid (n 30) 375; Strebel and Iaim (n 33) Art 655a N 2.

41  Bkz Schneider (n 10) 1 ff; Schmid (n 3) 284.

42 Hiurlimann-Kaup (n 34) 93 95.

43 Hurlimann-Kaup (n 34) 92; Schmid-Tschirren (n 36) 376.

44  Liver (n2) 59 Rey (n 6) N 632.

45  Bkz Schmid (n 3)283; Schneider (n 10) 1 ff; Brunner and Wichtermann (n 2) Art 646, N 2.

46  Liver, burada kanun boslugu olmadigini, GBV Art 32 hitkmiiniin bu konuda pozitif diizenleme oldugunu; zira GBV nin
bosluk doldurucu fonksiyonu oldugunu savunmaktadir bkz Liver (n 10) 17.

47  Schmid-Tschirren (n 36) 10.
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Bu baglantiyla birlikte, taginmazlar {izerindeki tasarruflarin birbirine bag1 olarak tapu sicilinde
yuritilmesi, 6zellikle bagimli tasinmazin ayr1 bir sekilde devredilmesinin ve yiikiimlilik altina
sokulmasinin énlenmesi amaglanmustir.

Bagimli tasinmaz payli miilkiyet hitkiimlerine tabi ise tiim paydaslarin bu baglant1 anlagmasina riza
vermeleri gerekir. Bu anlasma tapuda resmi sekilde diizenlenebilir ya da paydaslar bu anlagmay:
noterde diizenleyebilirler. Yine bu anlagma ile birlikte bagli miilkiyet sahibi paydaslar 6nalim
hakkindan ve payli miilkiyetin sona erdirilmesi talebinden vazgegerler (GBV Art.95/II).

Baglanti, bagl payli miilkiyet {izerinde rehin ve tasinmaz yiikiimiiniin olmamasi, 6rnegin irtifak
hakki ile kayitlanmamis olmasi gerekir. Bu haklar hakim taginmaza devredilip, bagimli tasinmazdan
terkin edilebilir (GBV Art.95/III). Bagimli tasinmaz payli miilkiyet hitkiimlerine tabi ise, baglant:
stiresince hakim taginmaz da rehin ve taginmaz ytikiimlerinden arindirilmis olmalidir (GBV Art.95/
IV). S6z konusu kisitlamalar sadece yiikiimlenen - yararlanilan, kayitlanan - tasinmaz i¢in gegerlidir.
Boylelikle, kanun degisikligi ile bagimli tasinmaz hakim taginmazin bir pargasi haline getirilmis ve
bu sebeple taginmazin bireysel olarak sinirlandirilmasina imkan taninmamugtir®,

C. TURK HUKUKUNDA YURURLUKTE OLAN DUZENLEME (OLAN HUKUK
YONUNDEN (DE LEGE LATA)

2011 sonunda yapilan ZGB Art.655a hitkmii ilavesine kadar ZGBde hiikiim olmasa da aGBV
Art.32'de*® ve TMK'unda halen agik yasal bir diizenlemesi olmasa da, TMK m. 689 hitkmiine
dayanilarak Tapu Sicil Tiiztigii madde 29da ortaklaga kullanilan yerlerin tapuya yazilimina imkan
taniyan bir diizenlemeye yer vermistir. Bu hiikiim, GBV Art.32’ye benzer sekilde bagimli miilkiyeti
salt tapu sicil hukuku yoniinden diizenlemistir:

TST m.29 hitkmiine gore, “(1) Sosyal tesis, ticari mahal, yiizme havuzu, tenis kortu gibi tasginmaz
veya bagimsiz boliimler ortaklaga kullanima ayrilmig ise, malik stitununa yararlanan tasinmazlarin
ada ve parsel veya bagimsiz boliim numaralar1 yazilir. (2) Ortaklasa kullanilan yerler, yararlanan
tasinmazlarla ayn1 ada ve parsel icerisinde olabilecegi gibi, ortak sinir1 olmaksizin ayr1 ada ve
parsellerde de bulunabilir. (3) Yararlanan taginmazlarin kiitik sayfasinin beyanlar siitununa,
ortaklaga kullanilan taginmazin, hangi ada ve parsel veya bagimsiz boliimle ortak oldugu belirtilir.
(4) Ortaklaga kullanilan yerler, kanuni istisnalar disinda, yararlanan biitiin tasinmaz maliklerinin
birlikte istemleri olmadan payli miilkiyete doniistiiriilemez” Bu hitkmii yukarida incelemis idik.

TST hitkmiinden anlagilacag: iizere, ilgili hitkiim bagimli tasinmazin (bagimsiz boliim) ortaklasa
kullanilan yerlerin malikinin vyararlanilan tasinmaz (ya da bagimsiz boliim) olabilecegini
diizenlemistir. Bu diizenleme teknik bir tapu sicil hitkmiidiir>®. Hitkiimde dogal olarak iki tasinmaz
arasindaki pasif subjektif-ayni etki agik olarak diizenlenmemektedir. Diizenlemeden bu etkinin
hakim tasinmazla bagimh tasinmaz iligskisinde var oldugu anlasilmaktadir. Hiikiimde bagiml

48  Bu konuda bkz Fasel (n 1) Art 95 N 38 ff.
49  Bkz Schmid (n 30) 374.
50 Liver (n 10) 10 ff ve ozellikle 17.
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tasinmazin hitkiim ve sonuglari da diizenlenmemistir, 6rnegin bagiml payh miilkiyette paydaslarin

paylagsmayi talep haklarinin olmadig belirtilmemigtir>!.

Bu tapu sicil hukuku hitkmiiniin TMK’nunda maddi temelinin olmamasi yadirganmalidir. Zira
bu diizenleme bagh miilkiyet (ya da payli bagh miilkiyet) kurumuyla ortaklasa kullanilan yerlerin
payli miilkiyete doniisimii engellemek gibi bir tasarruf sinirlandirmas: getirmektedir. Miilkiyet
hakkindan dogan bir tasarruf sinirlandirilmasi kanunilik ve numerus clausus ilkesi geregi kanunla
yapilmasi gerekir.

Yine bu tapu sicil hitkmii bagimli tasinmaz malikinin veya paydaglarinin tasarrufuna agik bir maddi
hukuk kurali olarak 6n alim ve paylasma engeli getirmemektedir. Bu tiir miilkiyetin igerigine ait
sinirlamalar kanunla diizenlenmesi gerektiginden beklenemez de. Bu yoniiyle yiikiimli tasinmazin
bagimliligi, hukuki sonuglariyla tam anlamiyla sagladigindan da bahsedilemez.

Payli miilkiyet toplulugunun payli tasinmazdaki amag belirlemesinin onlarin hukuki haleflerini
baglamasi 6nem tagir. Real bor¢lar hukuku anlaminda bagliik paydaslarin payli taginmazinin
hakim taginmaza siirekli amag ile hizmet etmesinin saglanmasi anlaminda 6nem tasir. Bu konuda
yararlanilacak pozitif hitkiimlerden biri TMK m.689 ve m.692dir. Bu hiikiimlerden yararlanarak
paydaslar oybirligi ile ortak ve siirekli amaca uygun olarak yararlanma anlagsmasi diizenleyebilirler.
Paydaslar noterden imza tasdiki seklinde yaptiklar1 anlagmay1 payli tasinmazda tapu kiitiigtine serh
ederek ciizi haleflerini baglayabilirler.

Bagimli tasinmaz paydaslarinin hepsi 6nalim hakkindan resmi sekilde feragat ederek, bu feragatlerini
tapu siciline serh edebilirler (TMK m. 733/II). Serh edilmese bile goriisiimiize gore paydasin 6nalim
hakkini kullanma engeli subjektif-ayni bagimlilik niteliginin sonucudur>2.

[laveten subjektif-ayni bagimlamanin siirekli ortak amaca hizmet ettigi durumlarda, TMK m. 698/1
hitkmiindeki paydaslar arasinda bir paylasma engelinin varligindan bahsedilebilir. Bu engel 6n alim
hakk: bakiminda da ortak amacin gergeklesmesini saglayan subjektif-ayni bagimlilik niteliginin
sonucudur>?.

D. TURK HUKUKUNUN OLMASI GEREKEN HUKUK ACISINDAN (DE LEGE
FERENDA) ELE ALINMASI

Tiirk hukukunda bagimh miilkiyetin ve bagiml payli miilkiyetin yasal diizenlemeye tabi tutulmasi
zorunlulugu mevcuttur. Olan hukukta bu konunun hukuki olgularinin kanunda diizenlememesi,
hukuki sonuglarinin kismen dolayli hitkiimle diizenlenmesi s6z konusudur. Esya hukuku genel
ilkelerinden ve kurumun nitelik ve ozelliginden hareketle bu kurumun hukuki olgularina ve
sonuglarina yorum yoluyla ulasilabilmektedir.

51  Schmid (n 3)281 ff.; Schneider (n 10) 1 ff ve dzellikle 8.
52 Schmid (n 3) 281; Schneider (n 10) 8.
53  Schmid (n 3) 282; Schmid (n 30) 375.
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Olan hukuk yoniinden konuya bakildiginda esya hukukuna hakim tipiklik, belirlilik ve tescil ilkesi
geregi bu konudaki boslugun doldurulmasi, konunun agikliga kavusmasi ve farkli yorumlara sebep

olmamak i¢in kanuni bir diizenleme yapilmas: gerekir.
Asagidaki konularin yeni kanun hitkmiiyle TMK’nunda diizenlenmesi gerekir:

-Bir (bagimlr) tasginmazin siirekli amag i¢in diger (hakim) tasinmaza yapilacak bir — baglama

- anlagmasiyla baglanabilmesi;

-Bu baglama anlagmasinin ortak amaci saglayacak, real borg iliskisinin serhi ile degil, bir

subjektif-ayni baglanti ile saglanmas;

-Bagimlama anlagmasinin tiim maliklerin (ve de onlarin paydaglarinin) katilimi ile resmi

sekilde yapilabilecegi;
-Bu bagimliligin tasinmazlarin tapu kiitigtinde serh edilebilecegi;

-Bagimlama anlasmasinin serhi ile birlikte hakim taginmazdaki bir ayni tasarrufun, devrin
ya da smurli ayni hakkin kurulamayacagy, rehin verilemeyecegi, intifa hakkina konu edilemeyecegi,
irtifak hakkina konu edilemeyecegi, bagimli tasinmazda etkili oldugu (onun hukuki gelecegine tabi

oldugu);

-Bagimlama anlagmasinin serhi ile birlikte bagiml tasinmazda maliklerin (paydaslarin)

ayni tasarrufta bulunamayacagy;

-Bagimli payli tasinmaz s6z konusu ise, ortak amag siirekli nitelikte ise, paydaslarin

paylasma talep edemeyecegi ve yasal 6nalim haklarini kullanamayacagi.

Bosluklarin doldurulmast icin ZGB Art.655a ve GBV Art. 95 hiikiimleri model alinabilir.

VI. BAGIMLI - PAYLI - MULKIYETIN NIiTELIGi

Bagimli payli miilkiyet durumunda en az iki esya (tasinmaz) arasinda®, bir subjektif-ayni bir
bagimlama iliskisi s6z konusudur. Bu durum doktrinde alt payli miilkiyet (Untergemeinschaft)

olarak da isimlendirilmektedir.

Bu subjektif-ayni bir iliskiden dogan hak, esyaya bagli ayni hak niteligindedir. Bir ayni hakkin sujesi
(sahibi) kimse, o kisi ayn1 zamanda diger hakkin da sahibidir, malikidir. Yani her tasinmazin maliki

kimse, subjektif-ayni baglanti ile bagimlanan kayitli tasinmazda da ayni hak sahibidir.

54  Tufan Ogiiz, Miisterek Miilkiyette Taksim Engelleri (Alfa Kitabevi 1995) 111.
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Isvigre hukuk doktrininde, bagimli — payli — tasinmazin hukuki durumu ilgili olarak, nitelikleri

farkl olsa da, eklenti benzetmesi yapilmaktadir>®. Gergekten eklentide de subjektif-ayni iligki soz

konusudur.

VII. BAGIMLI - PAYLI - MULKIYETIN KURULUSU

Bagiml miilkiyet, hakim tasmmmazin ve bagimli tasinmazin maliklerinin tamaminin sahsen ya da
vekilleri aracihigt ile katildig1 resmi senetle kurulur®®. Eger tasinmazlar payli miilkiyete tabi ise tiim
paydaslar anlagmaya katilmalidir®”- Mehaz GBV'de oldugu iizere anlasmanin noterde diizenlenmesine

imkan taninmalidur.

Resmi senet sonrasi bagimli payli tasinmazin tapu siciline yapilacak serh, subjektif-ayni iliskide
kurucu etkilidir®®. Hakim taginmazin tapu sicilinde yapilacak beyan kaydi ise kurucu nitelikte
degildir™.

Bagimli payli miilkiyete iliskin tapu sicil islemleri, TST m.29da (paralel olarak aGBVArt.3)

diizenlenmistir. Yeni ZGB Art.655a diizenlemesi sonrasinda ise GBV Art.95 hitkmiinde ele alinmigstir.

TST m.29 f. (1) ve (3) hitkmiine gore, bagimli/yararlanilan taginmazin malik siitununa hakim/
temel/yararlanan tasinmazlarin ada ve parsel veya bagimsiz boliim numaralari yazilir. Hakim/temel/
yararlanan tasinmazlarin kiitiik sayfasinin beyanlar stitununa, ortaklasa kullanilan taginmazin, hangi
ada ve parsel veya bagimsiz boliimle ortak oldugu belirtilir. Tiiziik, bagimli miilkiyet yéniinden
diizenleme getirmisse de, bagimli/kayitli/yararlanilan taginmazin payli milkiyete tabi olmasi bir

engel teskil etmez. Payli bagimli miilkiyet de Tiirk hukuku bakimindan kurulabilir.

GBV Art.95/1II hitkmii, bagimh taginmazin hakim taginmazla irtibatlanmas: i¢in, kayitlanan
tasinmazin rehin hakki veya bir yiik ile yiikiimlenmemis olmasi gerektigini diizenlemektedir. Irtifak

haklari ise, hakim tasinmaza devredilebilir®.

55  Liver (n 10) 17; Schmid (n 30) 375; Flurina Hitz, “Art. 655-666b, 713-729 ZGB” in Peter Breitschmid and Alexandra
Jungo (eds) CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht Sachenrecht (3.Auflage, Schulthess Verlag 2016) Art 655a
N 5; Strebel and Taim (n 33) Art 655a N 3.

56  Schmid-Tschirren (n 36) 10.

57  Doktrinde bazi yazarlar, payli miilkiyette ortak amag disginda bagimlanma halinde, sadece ilgili tasginmaz paydasinin
anlagmaya katilimini yeterli gormektedir, bkz Jirg Schmid and Ruth Arnet, ‘Article 946 ZGB’ in Thomas Geiser and
Stephan Wolf (eds), Zivilgesetzbuch II Art 457-977 ZGB (7. Auflage, Helbing Lichtenhahn, 2023) Art 946, N 13a; Strebel
and Taim (n 33) Art 655a N 5.

58  Brunner and Wichtermann (n 2) Art 646 N 3; Schmid (n 3) 282; BGE 100 II 310,sayfa numarasi 313.

59 BGE 130111 306 E.3.3.3.

60  Strebel and Iaim (n 33) Art 655a N 4.
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VIIL. BAGIMLI - PAYLI - MULKIYETIN HUKUM VE SONUCLARI

A. GENEL OLARAK

Yukarida agikladigimiz iizere, bagimli taginmaz, bir hakim taginmazla irtibatlanmigsa bagimlh
miilkiyet; payll miilkiyet hiikiimlerine tabi bir bagimli payh tasinmaz (ya da payl tasinmazdaki bir
pay), bir veya birden fazla hakim tasmnmaza belirli siirekli bir ortak amag i¢in subjektif-ayni olarak
baglanmigsa bagimli payl miilkiyet s6z konusudur®!.

Hak sahibi hakim/temel taginmaz (tasinmazdaki bagimsiz boliim maliki ya da maliklerin) ya da
tasinmazlarin malikleri lehine bir amaci gergeklestirmek tizere, bagimli tasinmaz(lar)da 6zel sokak,
ya da bahge, giris yolu gibi erisim tesislerle ve oyun alani, spor alani, yiizme havuzu, otopark gibi®
ortak tesislerle bagimlilik iliskisi i¢indedir; bir subjektif-ayni milkiyet s6z konusudur. Bagimli - paylt
- taginmaz, yararlanan hakim taginmazin hukuki mukadderatina tabi olur. Bunun sonucu olarak,
hakim taginmazda ya da o tasinmazdaki payda yapilan tasarruflar, bagimli tasinmaz ve o taginmaz
tizerindeki pay(lar) da etkili olur.

Payli miilkiyetin hakim taginmazla olan subjektif-ayni baglantisi sebebiyle bu baglant1 tek tarafli
olarak kaldirilamaz veya baska bir tasinmaz {izerine devredilemez. Payli miilkiyetteki subjektif-ayni
baglanti bagh tasinmazin paydaslarinin oybirligi ile hakim taginmaz malikleri ile anlagmak suretiyle
kaldirilabilir; bagimli tasinmazin maliklerinin tiimii anlasarak tek tarafli olarak her zaman subjektif-
ayni bagimlilig1 ortadan kaldiramazlar.

Isvigre hukukunda ZGB 655a/11 hitkmii, payl miilkiyete tabi bagimli tasgtnmazin sadece tamami igin
degil, bu tasinmazdaki bir payli miilkiyet pay1 i¢in de siirekli ve ortak amaci olan zorunlu paydas
toplulugunu diizenlemistir. Bu siirekli ve ortak amaci olan paydas toplulugu iligkisinin zorunlulugu
olarak, bireysel veya payli miilkiyete tabi veya kat miilkiyeti kurulmus bir bagiml tasinmaz, baska bir
hakim taginmaza subjektif-ayni olarak iradi tasarrufla baglanmaktadir; boylelikle baglanan tasinmaz
bagimli taginmaz haline gelmektedir, onun hukuki mukadderatina tabi olmaktadir. Bu baghiligin
hukuki sonucu olarak, temel tasinmaz tizerinde yapilan tasarruf (devir, rehin, diger ayni 6zel ve
kamu yiikiimleri), bagl taginmaz tizerinde de etkili olur. Bu iliski temel tasinmazdaki tasarruflarda
dolayisiyla ¢coziilmez.

Isvicre hukukunda, payli bagimli miilkiyete tabi kayith tasinmazdaki payli miilkiyet paylarinda
da, stirekli ortak amacin saglanmasi i¢in baghiligin stirdtigii siirece tasarruf edilemez, bunlar rehin
verilemez ve tagimaz yiikiimleri ile kayitlanamaz (ZGB Art.655 ; GBV Art.95/IV). Bagimli payl
tasinmaza iliskin diger kanuni yiikiimliliikler gecerlidir ve payr konu alan sozlesmeden dogan
6nalim, geri alim ve alim hakki kurulabilir. Bagimli payli tasinmazin yasal ayni sinirlamalar: hakim
taginmaza tasinabilir®3.

61 Fasel (n1) Art 32 N 28.
62  Diger 6rnekler i¢in bkz Schmid (n 30) 377.
63 Hitz (n 56) Art 655a N 8.
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B. HAKIM TASINMAZDA TASARRUF VE BU TASARRUFUN BAGIMLI - PAYLI -
TASINMAZA ETKISI

Malikler hakim taginmazdaki miilkiyetlerinde, paydaglar ise kendi payli miilkiyetlerinde
bagimsiz olarak tasarruf edebilirler; devredebilirler; rehin verebilirler; taginmazi ya da paylarin
yiikiimlendirebilirler. Hakim taginmazda bir pay satigla devredildiginde, diger paydaslar devredilen
payla ilgili yasal 6n alim haklarini kullanabilirler. Hakim taginmazin paydaslarinin payl miilkiyeti
sona erdirmeye iliskin paylasma talebi yetkileri saklidir. Hakim taginmazdaki tasarruf yetkisi Tiirk ve
Isvicre hukuku bakimindan farklilik arz etmez.

Isvigre hukukunda, yeni ZGB Art.655a/I hiikmiine gore, bagimli tasginmaz maliki ya da paydaslar
oybirligi ile de olsa bagiml esyanin tamaminda veya bir kisminda, paydaglar ise payinda tasarrufta
bulunamazlar. Ayni sekilde bagimli/kayitl payli tasinmaz tzerindeki bagimli payli miilkiyet hakk:
tizerinde paydas, bagimli pay1 tizerinde tek bagina tasarrufta bulunamaz; paymi rehin konusu

yapamaz ve kayitlayamaz®*,

Isvigre hukukunda, hakim tasinmazdaki tasarruflar, 6rnegin devir, rehin hakki, bagimli - payli-
taginmazda etkili olur®. Bagiml taginmaz, ayni sekilde bagiml payli taginmaz, hakim tagimnmazin
hukuki mukadderatina tabidir; baska deyisle bagimli tasginmazin maliklerinin iradesi ile hukuki
gelecegi, temel taginmazin gelecegine baglanmis olur. Yukarida agikladigimiz tizere, bagimli — payh
- miilkiyet, kayitlanacak bir payli tasinmazin, diger yararlanan bir hakim taginmaza ayni olarak
baglanmasi halidir (ZGB Art.655a/I). Bu baglanma ile birlikte bagimli tasinmazda miilkiyet hakki ya
da payl miilkiyet haklar: sinirlanmigtir. Hakim taginmazda yapilan bir tasarruf bagimli taginmazda
da ayni olarak etkili olur. Bagka bir deyisle, hakim taginmazda gerceklesen iradi bir miilkiyet devri
veya bir sinirli ayni hak tesisi bagimli tasinmazda da - o tasinmazdaki payda da - etkili olur.

Tiirk hukuku yontinden, bu konuda tasarrufu yasaklayan acik bir yasal diizenleme olmadigindan, iki
farkli yorum yapilabilir:

[k yorumda, hakim taginmazdaki tasarrufun bagimli tasinmaza da etkili oldugundan bahsedebiliriz;
burada bagiml taginmazin hakim taginmazin hukuki mukadderatina tabi olmas: seklindeki bir
hukuki etkiden bahsedebiliriz, ama bagimli tasinmazda ya da o taginmaz tizerindeki payli miilkiyet
hakkinda mutlak bir tasarruf yasagindan bahsedemeyiz. Yani, iki taginmaz arasinda bagiml
miilkiyet iligkisi kurulmugsa, Tiirk hukuku yoniinden yasal diizenleme bulunmadigindan, bagiml
payli miilkiyette subjektif-ayni bag etkisi sakli kalmak tizere, bagl taginmaz paydas: tasinmazdaki
payinda serbestce tasarruf edebilir. Yine paydaslar subjektif-ayni baglantinin esyaya bagl etkisi sakli
kalmak ve ona aykir1 olmamak tizere, kural olarak, bagimli taginmazin tamam tizerinde serbestce
tasarruf edebilirler, devredebilirler, bagka bir ayni ylikiimliiliik tesisi edebilirler. Yapilan ayni tasarruf

64 BGE 5a100/2015 E 2. Brunner and Wichtermann (n 2) Art 646 N 2; Schmidt and Arnet (n 58) Art 646 N 12; Strebel and
Taim (n 33) Art 655a N 3; Hitz (n 56) Art 655a N 6.

65  Alexander Kernen, “Art. 655-666b ZGB, SchIT Art. 18-19” in Jolanta Kren Kostkiewicz and Stephan Wolf and Marc
Amstutz and Roland Fankhauser (eds) ZGB Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch (3.Auflage, Orell Fiissli Verlag
2016) Art 655a, N 3a; Hitz (n 56) Art 655a N 22.

23



(Ta§|nmaz|arda (Subjektif-Ayni) Bagimh — Payh — Miilkiyet )

yani devir ya da sinirl ayni yiikiimliiliikk var olan subjektif-ayni bagliliga ve bu bagliligin amaciyla
sinirli olmaya ve ona tabi olmaya devam eder.

Onemli olan payli bagimli taginmazda ya da o bagimli tasginmazdaki paydaki tasarrufun subjektif-
ayni baglant: ile gerceklesen ayni hakla ¢elisir olup olmamasidir yani subjektif-ayni baglantidan
dogan hak yapilan tasarrufun varligini ortadan kaldiriyorsa ya da sinirliyorsa payli tasinmazda ya da
paydasin payinda tasarrufta bulunulamaz.

Yapilan ayni tasarruf subjektif-ayni baglant1 ile yani baglantinin amaciyla uyumlu ise, tasarruf
subjektif — ayni baglantinin amaciyla kayitli olmaya devam eder.

Bize gore daha kabul edilebilir olan, kanunun amacina uygun yorum tarzina gore ise, Isvicre
hukukundaki yeni ZGB Art.655 diizenlemesine yakin olarak, hakim tasinmazla olan subjektif-ayni
baglar1 paydaglarin paylarini bagimh hale getirmis ve hakim tasinmaz malikleri ile bagimli payl
miilkiyet paydaslar1 birlikte bir zorunlu topluluk olusturmuslardir. Bu zorunlu topluluk paydaslar1
arasindaki iliski pasif subjektif-ayni iliski niteligindedir. Subjektif-ayni baglantiyla saglanan
toplulugun ortak amaci, bagli tasinmazin ve onun paydaslarinin tiim tasarruflarini engeller. Paydaslar,
bagimli taginmaz ya da bu tasinmazdaki bagiml pay iizerinde tek bagina tasarrufta bulunamazlar;
bunlar1 rehin konusu yapamazlar ve kayitlayamazlar.

C. BAGIMLI - PAYLI - TASINMAZDA - PAYDA - TASARRUF

Isvigre hukukunda, ZGB Art.655/1 ilk ciimlede bagimli miilkiyet tanimlandiktan sonra, hitkmiin
ikinci fikrasinda bagiml tasmmmazin temel tasinmazin hukuki gelecegine tabi oldugu belirtilmekte
ve ondan bagimsiz olarak devredilemeyecegi, rehin verilemeyecegi ve yiikiimlenemeyecegi
diizenlenmektedir. Ikinci fikra ise payli bagimli miilkiyet kavramini ve bu bagimli taginmazda
paydaslarin paydas haklarmin sinirlarini ortaya koymaktadir.

ZGB Art.655a hitkmiiniin soziine bakilirsa, bagimli — payli - tasinmaz ayni hukuki isleme ve tasarrufa
kapalidir. Bagimli - payli - tasinmaz bir sinirli ayni hakla kayitlanamaz®. Ayni sekilde, tartigmali
olmakla birlikte, hakim tasinmazdaki bir irtifak hakkinin kaydinin bagimh - payli - taginmazda
etkili oldugu kabul edilmektedir®”’.

Yukaridaki gerekeelerle, Tiirk hukukunda da bagiml taginmazda ya da bagimli payli tasinmazda,
paydaslarin birlikte tasarrufu ve de paydasin kendi paydaki tasarrufu subjektif-ayni baglantinin
etkisi sebebiyle tasarrufa kapatilmamustir. TST m. 29(1) hitkmiine gore, tapu sicil kiitiigiiniin
bagimli tasinmaz sayfasinda malik sifatina yararlanan/hakim taginmazin tapu bilgileri yazilmakla,
kim ki yararlanan/hakim taginmazin maliki ise bagimli tasinmazin maliki durumuna gelmektedir.
Bagimlamayla birlikte bagimli tasinmazin artik diger bir sinirli ayni hakla kayitlanamayacagini kabul
etmekteyiz.

66  Strebel and Taim (n 33) Art 655a N 4.

67  Bkz Strebel and Iaim (n 33) Art 655a N 4; Schmid (n 30) 372 ff. Aksi goriise gore, her irtifak hakkinin bagimli taginmaz
tizerinde ayni etkili olmasi beklenmez (bkz Schmid (n 3) 284'de aksi goriisii savunmaktaydi).
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D. BAGIMLI - PAYLI - MULKIYETIN IRTIFAKLA YUKUMLENEMEMESI

Bu noktada iki hususun hukuken agikliga kavusturulmasi gerekir. Ilk olarak hakim taginmaza iligkin
bir ayni simnirlamanin bagimli — payli - tasinmazda etkili olup olmadig: tartisgilmalidir. Diger husus

ise, bagimli — payli - taginmazin irtifak hakki ile kayitlanip kayitlanmayacagidir.

Hakim taginmazdaki miilkiyetin devri ve diger ayni tasarruf bagka bir islem gerektirmeksizin ona
bagli tasinmaz ve bagimli payda da etkili olur. Devir sézlesmesinde devrin bagimli payl miilkiyeti

de kapsadiginin ayrica belirtilmesine gerek yoktur.

Buna karsin, hakim taginmaz malikinin ya da paydasinin, kendi malikliginden ayr1 ve bagimsiz

sekilde bagimli tasinmazdaki miilkiyeti ve payli miilkiyeti devri ya da hakk: devri miimkiin degildir.

Doktrinde tartigma, hakim tasinmaz tizerindeki bir irtifak hakkinin bagiml taginmaza da etkili
olup olmadig1 ve bagimli taginmazin tek basmna bir irtifak hakkina konu edilip edilemeyecegi,
edilebilecekse bunun hangi kapsamda olacag1 noktasinda toplanmaktadir. Bu tartisma Isvigre Federal
Mahkemesinin bagimli payli miilkiyetin bir irtifak hakki ile sinirlanip sinirlanmayacagi konusunu

¢oziimlememesi iizerine baglamigtir®s.

Hakim taginmaz tizerinde bir irtifak hakki kurulabilir; bu irtifak hakkinin bagimh - payli -

tasinmazda etkili olacagi genellikle kabul gérmektedir®.

Bagimli - payli - tasinmazin tek bagina bir irtifak hakkina konu edilebilecegi ise tartismalidir. Hakim
gdrils bunu miimkiin gérmektedir’?. Gériisiimiize gore, bagimli payh miilkiyet subjektif-ayni etki
sebebiyle bagimli sekilde islem gorebileceginden, bagimli subjektif — ayni hakla gelisen (veya catigan)
yani onu kaldiran ya da siirlayan bagimsiz bir irtifak (yararlanma) hakki ile bagiml payli tasinmaz

yiikiimlenemez.

E. BAGIMLI PAYLI MULKIYETIN REHINLE YUKUMLENEMEMESI

Hakim taginmazin rehnedilmesi, kendiliginden ona bagl subjektif-ayni bagli payli miilkiyette,
ayr1 bir tapu kayit islemine gerek olmaksizin etkili olur’!. Tam tersine bagimli tagtnmazdaki payl
miilkiyetin ya da taginmazin tamaminin rehnedilmesini, subjektif-ayni baglanti sebebiyle miimkiin

gérmemekteyiz’2.

68 BGE 130111 306 E. 3.3.4.
69  Schmid (n 30) 375; Strebel and Iaim (n 33) Art 655a N 4.

70  Schmid (n 30) 375; Strebel and Taim (n 33) Art 655a N 4. Kernen (n 66) Art 655a N 4; Hitz (n 56) Art 655a N 22. Aksi
goriis i¢in Brunner and Wichtermann (n 2) Art 650 N 2.

71  Peter Isler, Der Umfang der Pfandhaft im Grundpfandrecht ZBGR (1982) (63) 193, 197 ft.
72 Meier-Hayoz (n 2) Art 650 N 57. Schneider (n 10) 13.
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E BAGIMLI-PAYLI - TASINMAZDAN YARARLANMA

Hakim taginmaza(lara) bireysel olarak veya payli miilkiyet olarak malik olanlar veyahut kat maliki
olanlar, bagiml tasmmmazdaki ortak yerlerden sosyal tesis, ticari mahal, yiizme havuzu, tenis kortu
gibi yerlerden yararlanabilirler. Uygulama 6rnekleri verirsek”?; — bagimli payli miilkiyet olarak —
sinir isaretleri, duvarlar, gitler, kuyular, cesmeler, ortak patikalar ve yollar, ortak gecitleri, ortak
1sinma tesisleri, ortak kanalizasyon tesisleri 6rnek gosterilebilir’4.

Bagimli tasinmaz birden fazla hakim taginmaza baglanmissa, bu hakim taginmazlarin malikleri ya
da payli miilkiyet malikleri payli miilkiyet hiikiimlerine gére diger hak sahibi tasinmazlarin haklarim
veya paydaslar digerlerinin paylarini ihlal etmeksizin bagimli tasinmazdan yararlanabilirler.

Hakim taginmazda payli miilkiyet s6z konusu ise, paydaslar belirlenen siirekli ve ortak amag
dogrultusunda payli miilkiyet hiikiimlerine gore bagimli tasinmazdan yararlanabilirler.

Bagiml payli tasinmaz paydasi, ortak ve siirekli amagla ¢atisacak, bu amaci ortadan kaldiracak veya
amaca ulagilmayi engelleyecek, sinirlayacak sekilde payli tasinmazdan yararlanamaz.

Hakim tagimnmazin birden fazla tasinmaza boliinmesi durumunda, bagiml payli miilkiyetin diger
yeni olusturulan parsellere taginip taginmayacagi ve bu tasinma igin diger paydaslarin rizasinin alinip
alinmayacag hususu tartisilmalidir. Bu konuda Steinhauer, irtifak hakk: ile yiikiimli tasinmaza
iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanabilecegi goriisiindedir’®. Irtifak hakki hiikiimlerini kiyasen
uygularsak (TMK m.792, 788, 964, 1026), boliinerek olusan yeni tasinmazlar da bagimli-subjektif
hakla bagimli halde tapu siciline kaydedilir; bu bagimhiligin tesisi i¢in diger paydaslarin rizasinin
alinmasina gerek yoktur’®.

G. PAYDASIN PAYLASMA TALEBININ VE ON ALIM HAKKININ ENGELLEMESI

Bagimli payh miilkiyet iliskisinde””, siirekli bir ortak amaca dzgiilenmesi s6z konusu oldugundan
bagimli tasinmaz yoniinden paydaslarin kanuni paylagma talepleri s6z konusu olmaz; zira bagimli/
yiikiimlii payli tasinmaz, diger temel/yararlanan taginmaza ayni olarak bagimlanmis ve onun siirekli
amacina hizmete eder duruma gelmistir.

Isvigre hukukunda belirtildigi iizere, iki ya da daha fazla taginmazin birbirlerine ayni olarak
irtibatlanmasi halinde kayitlanan bagimli payli tasinmaz, diger temel tasinmaz(lar)in maliklerinin
ve onlarin payli maliklerinin (ya da kat maliklerinin) gerceklesmesini bekledikleri belirli bir ortak

73  Meier-Hayoz (n 2) Art 650 N 32; Rey (n 6) N 632 ff; Graham-Siegenthaler (n 6) N 25. Diger ornekler i¢in bkz Brunner
and Wichtermann (n 2) Art 650 N 18; Fasel, (n 1) Art 23 N 4 1.

74 “Tasinmazlari birbirinden ayirmay: saglayan duvar, parmaklik ¢it gibi sinirliklar, paydagslara ait tasinmazlara su saglayan
ortak kuyular, tasinmazlari 1sitmakta yarayan ortak isitma aygitlar.” vb 6rnekler igin bkz Jale G Akipek ve Turgut
Akntiirk ve Derya Ates, Esya Hukuku (2. Baski, Beta 2018) 405. Bu hususta bagka 6rnekler i¢in bkz Mustafa Kemal
Oguzman ve Ozer Selii ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (26. Bask, Filiz 2024) 333.

75  Paul-Henri Steinauer ‘Les pluralités de copropriétés sur un méme immeuble’ ZBGR (1998) (79) 217, 231.

76  Ayni Yonde BGE 130 I1I 17 E.5.2.5.

77 BGEIIII 26.
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siirekli amaca hizmet eder (ZGB Art.655a/11)’8. Bu sebepledir ki eger bagimli payl miilkiyet tiim

paydaslarin belirli ve siirekli amacina hizmet ediyorsa, paydasin paylasma talebini ve de kanuni
onalim hakkinin kullanilmasini engelleyecektir (ZGB Art.655a/11)7°.

Bagimli tasinmazdaki bagimli payli milkiyetin, hakim tasinmaza siirekli ve ortak bir amag¢ i¢in
baglanmasina; giris yolunu, ev girisini, elektrik, su, dogal gaz vb. erisim tesisini, merkezi 1sitma
tesisini, kuyu ve su aritma ve depolama alanini, ¢op toplama veya aritma tesisini 6rnek verebiliriz®°.

Bu takdirde iki tasinmaz arasinda “ortak amag birligi” s6z konusudur®!. Belirlenen bu ortak amag

stirekli olmalidir.

Iki tasinmaz arasindaki tek yonlii ortak veya karsilikli ortaklasa kullanim hakks, irtifak hakki ya da
ortak kullanim yeri olarak tapuya tescil edilmisse, bu nitelikte bir payli miilkiyetin ¢6ziilmesi, fiili
olarak boliinmesi s6z konusu olabilirse ve tasinmazlardaki hak sahipleri oybirligini saglasalar bile,
bir ortak amag i¢in bagliligin var olup olmadig1 hususunda uyusmazlik ortaya ¢ikmas: durumunda,
toplulugun ortak siirekli amaci dikkate alinmalidir®2. Toplulugun ortak amaci da, somut olayin hal ve
sartlari, 6zellikle payli toplulugun esya ve birbiriyle olan iliskisi, esyanin niteligi ve 6zelligini dikkate

alan fonksiyonel iligki gibi kriterlere gore belirlenir®?.

ZGB Art.655a/1I hitkmiine gore, bagimli payli miilkiyet ile hakim tasinmaz arasinda objektif-ayni
baglantinin bulunmas: yeterli degildir. [laveten bu baglantinin ortak ve siirekli bir amaca hizmet

etmesi gerekir.

ZGB Art.655a/1I hitkmii, olagan payli miilkiyetten farkli olarak, ylikiimli/bagimli tasginmaz payli ise,
bagiml tasinmazin paylasiimasini talep edemeyecegin, acik olarak diizenlemistir. Tirk hukukunda
bu sonuca TMK m.698/1 hiikmiiyle ulasmaktayiz. Isvicre hukukunda ise bu paylagma engeli agik
ve ozel olarak bagimli payli miilkiyet icin ZGB Art.655/1de diizenlenmistir. Isvigre hukukunda
paydas pay lizerinde tasinir rehni ve kanuni veya sozlesmeden dogan alin, geri alim veya 6nalim gibi

tasarruflarda bulunamaz8*.

Tiirk hukuku yoniinden yasal diizenleme olmadigindan, Isvigre hukukunun aksine, paydaslarin
o6nalim haklarindan feragat ettiklerine iliskin anlagsma tapuda tescil edilmis olmadikga, bagimli payli
miilkiyet iliskisinin kurulmasinin, kural olarak, 6n alim hakkinin kullanilmasini engellemeyecegi

savunulabilir.
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Katildigimiz diger goriis kapsaminda, Isvigre hukukunda da degisiklik éncesi savunuldugu iizere®>,

subjektif-ayni baglanti sebebiyle paydaslarin yasal 6n alim haklarini kullanamayacagi kanaatindeyiz.
Subjektif-ayni baglant:1 bagimli payl taginmazda pay devrini engellendiginden zaten 6nalim hakki
s6z konusu olamayacaktir. Isvigre hukukunda ise 6n alim hakki engeli 6zel olarak bagimli payl
miilkiyet i¢cin ZGB Art.655a/II'de diizenlenmigtir.
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